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Teil B - Text

Planerganzende Bestimmungen und textliche Erlauterungen gem. § 9 BauGB
und § 81 BbgBO (Erganzung der Planeinschriebe)

L Planungsrechtliche Festsetzungen

Ant der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5+6 BauN-
VO und § 4 Abs. 2 und3 BauNVO

I.1. Die gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4, 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig.

Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauN-
VO; § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5
BauNVO; § 31 Abs. 1 BauGB

I.2.  Oberirdisch sichtbare Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig. Stellplatze und Carports sind nur in den fir diesen
Zweck umgrenzten und bezeichneten Flachen zulassig. Ausnahmsweise sind
offene Stellplatze auch in den umgrenzten Flachen mit der Bezeichnung "Kel-
lerersatzflachen" der Baufelder WA 3,4,5 zulassig.

Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO

[.3.  Anlagen fur die Kleintierhaltung sind nicht zul&ssig.

Grundfldchenzahl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauN-
VO; § 31 Abs. 1 BauGB

I.4. Durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten An-
lagen darf die jeweils zulassige Grundflachenzahl um bis zu 60 % uberschrit-
ten werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Entwicklung von Natur und Landschaft

I.5. Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Stellplatze nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. GroBpflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengit-
terelemente, wassergebundene Decke) herzustellen. Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen sind nicht zulassig.

I.6.  Fur alle Wege, Stellplatze und Zufahrten auBerhalb der offentlichen Verkehrs-
flachen ist im Falle einer Befestigung nur eine Teilversiegelung in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. GroBpflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengit-
terelemente, wassergebundene Decke) zulassig. Wasser- und Luftdurchlas-
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sigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen sind nicht zulassig.

1.7.  Im offentlichen Uferbereich ist ein durchgangiger Gehweg anzulegen.
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
.8. GFL 1 - Flache zur Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

Gunsten der Anlieger der Baugebiete WA 5, WA 6 und WA 8 und zur Fiihrung
von Versorgungsleitungen (Gas, Strom, Fernwarme, Wasser, Abwasser, Tele-
kom) zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstragers.

GFL 2 - Flache zur Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Anlieger der Baugebiete WA 4 und WA 5 und zur Flhrung von
Versorgungsleitungen (Gas, Strom, Fernwarme, Wasser, Abwasser, Telekom)
zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstragers.

GFL 3 - Flache zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Anlieger des Baugebietes WA 3 und WA 4 und zur Flhrung von
Versorgungsleitungen (Gas, Strom, Fernwarme, Wasser, Abwasser, Telekom)
zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstragers

GFL 4 - Flache zur Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Anlieger des Baugebietes WA 2 und WA 3 und zur Fihrung von
Versorgungsleitungen (Gas, Strom, Fernwarme, Wasser, Abwasser, Telekom)
zu Gunsten des jeweiligen Versorgungstragers.

GFL 5 - Flache zur Begriindung von Gehrechten zu Gunsten der Allgemein-
heit, Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger der Baugebiete WA 1 und WA 2
und Leitungsrechten zur Fihrung von Versorgungsleitungen (Gas, Strom,
Fernwarme, Wasser, Abwasser, Telekom) zu Gunsten des jeweiligen Versor-
gungstragers.

GFL 6 - Flache zur Begriindung von Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der
Anlieger der Baugebiete WA 6, WA 7 und WA 8

Festsetzung der Anpflanzung von Bdumen, Strduchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

und sonstigen Bepflanzungen

1.9.

[.10.

In den offentlichen Verkehrsflachen mit der Bezeichnung "Sammelstra-
Be/AnliegerstraBe" sind entlang der Fahrbahn insgesamt mindestens 27 Bau-
me geman Pflanzliste 1 (vgl. Anhang zur Begriindung) zu pflanzen.

Die "Wohnwege" sind mittels Quergefélle (ber seitliche Mulden zu versickern.
Die Seitenstreifen der "Wohnwege", die "Stellplatze" und "Besucherstellplatze"
sind mit sickerfahigem, begriinbarem Pflaster zu befestigen.
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[.11. In den Baugebieten WA 2 bis WA 8 ist auf der Grundstiicksgrenze entspre-
chend den Vorgaben in der Planzeichnung ein kleinkroniger Baum geman
Pflanzliste (vgl. Anhang zur Begrindung) zu pflanzen.

[.12. Im offentlich genutzten Uferbereich ist Landschaftsrasen anzusaen. Zur Ab-
grenzung des Uferbereichs zum privat genutzten Grundstiick ist ein 3 m brei-
ter Streifen aus halbhohen bis hohen, standortgerechten einheimischen Ge-
hélzen und 17 kleinkronige Baume gemaR Pflanzliste (vgl. Anhang zur Be-
grindung) zu pflanzen.

IL. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift)

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und Abs. 9 BbgBO

Verweis:

Ordnungswidrig nach § 81 der BbgBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrldssig gegen
die gestalterischen Festsetzungen (textliche Festsetzungen Il.1. bis 11.7. und zeichne-
rische Festsetzungen zur Dachform, -neigung und Firstrichtung) dieser Satzung ver-
stéBt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemdaf3 § 79 Abs. 6 BbgBO mit einer Geldbule
bis zu 10.000,- € geahndet werden. Verwaltungsbehérde im Sinne des § 79 Abs. 6
BbgBO ist die Stadt Eisenhuttenstadt.

I.1.

1.2.

1.3.

1.4

Die Déacher der Hauptbaukdrper missen fur mindestens zwei Drittel der ge-
samten Dachflache eine Dachneigung von maximal 19° aufweisen. Diese
Dachflachen sind in den Baugebieten WA 2, WA 3 und WA 4 mit Grindachern
mit extensiver Dachbegriinung zu versehen - im Ubrigen sind Grindacher mit
extensiver Dachbegriinung, Metalldédcher und Dachdeckungen mit Tondach-
ziegeln sowie Betondachsteinen zuléssig.

Fur die Dacheindeckung von Dachflachen mit einer Neigung von mehr als 19°
sind nur Grindacher mit extensiver Dachbegriinung, Metalldacher und Dach-
deckungen mit Tondachziegeln sowie Betondachsteinen zulassig. Die Anbrin-
gung von Solar- und photovoltaischen Anlagen auf Dachflachen ist zulassig.
Hausgruppen mussen innerhalb eines zusammenhé&ngenden Baufeldes die-
selbe Dachform, -farbe und -eindeckung aufweisen.

Bei der Fassadengestaltung sind Materialkombinationen zuléassig. Ein Anteil
von mindestens 70 % der Fassade muss aus dem gleichen Material bestehen.
Die einzelnen Segmente von Hausgruppen sind innerhalb eines Baugebiets
nur mit dem selben Fassadenmaterial auszufiihren. Die Anbringung von Solar-
und photovoltaischen Anlagen auf Fassadenflachen ist zulassig.

Carports und Nebengeb&ude, die in den fir den Nutzungszweck fur Stellplatze
und Nebenanlagen umgrenzten Flachen errichtet werden, sind einander ge-
stalterisch in Material und Form innerhalb eines Baugebietes anzugleichen.
Sie durfen nur Décher mit einer Dachneigung von maximal 19° aufweisen.
Carports sind beranken zu lassen, mit mindestens einer Kietterpflanze auszu-
statten und mit extensiver Dachbegriinung zu versehen.
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S

I1.6.

Einfriedungen entlang der mit "Wohnweg" bezeichneten Fldchen zur Begrin-
dung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind nur in Kombination mit leben-
den Hecken oder einer Strauchreihe gemaB Pflanzliste (vgl. Anhang zur Be-
griindung) zulassig. Die lebende Hecke oder Strauchreihe muss dabei zu den
mit "Wohnweg" bezeichneten Flachen orientiert sein.

Gebaudeteile wie Erker, Loggien, architektonische Gliederungen, Wintergar-
ten etc. sowie Vor- und Anbauten dirfen in ihrer Grundflache maximal ein Drit-
tel der Grundflache des Gesamtbaukdrpers einnehmen. Sie sind abweichend
von der festgesetzten Mindestgeschossigkeit eingeschossig zulassig.

HINWEISE:

Vor Beginn von Erdarbeiten im Rahmen der ErschlieBungs- und erstmaligen
HochbaumaBnahmen ist der vorhandene Mutterboden der nicht schadstoffbe-
lasteten Flachen entsprechend 'DIN 18915 Blatt 2' abzuschieben, innerhalb
des Plangebiets zwischen zu lagern und zur Bodenverbesserung auf zu ent-
siegelnden Flachen einzusetzen.

Fur die Fallung von Baumen sind Ersatzpflanzungen nach MaBgabe des
Grinordnungsplanes sowie der kommunalen Baumschutzsatzung durchzufiih-
ren.

Die im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spéatestens in
der Vegetationsperiode nach Abschluss der jeweiligen BaumaBnahmen
durchzufihren.

Die Vorschriften der DIN 18916 und 18320 sowie der 'ZTV
Landschaftsbauarbeiten' sind einzuhalten.

Das auf den Grundstiicken bzw. auf den neu geplanten Verkehrsflachen anfal-
lende Niederschlagswasser, das nicht als Brauchwasser genutzt wird, ist
durch geeignete MaBnahmen auf den Grundstiicken, auf den privaten Grin-
flachen oder im Bereich der Verkehrsflachen zur Versickerung zu bringen.

Die Entwéasserung der offentlichen Verkehrsflachen mit der Bezeichnung
"SammelstraBe" erfolgt durch Anbindung an das 6&ffentliche Netz.

Flachen, auf denen belastetes Niederschlagswasser anfallen kann, sind uber
geeignete Reinigungsvorrichtungen (z.B. Sandfang, Olabscheider) zu entwas-
sern.

Der rickwartige Zugang der Grundstiicke ist geman § 5 Abs. 1 BbgBO zu si-
chern.
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Begriindung
1. Vorbemerkung

1.1 Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Auch bei Rickgang der Bevdlkerungszahl und dem daraus resultierenden Stadtum-
bau entwickelt sich eine immer weiter differenzierte Nachfrage nach unterschiedli-
chen Wohnmdglichkeiten. Auch der Bedarf an innerstadtischen Standorten zur
Schaffung von privaten Wohnraum ist weiter vorhanden. Mit der Entwicklung hoch-
wertiger innerstadtischer Wohnstandorte kann den unterschiedlichen Wohnbed(irf-
nissen der Birger in Einsenhittenstadt Rechnung getragen und letztendlich auch
einer weiteren Abwanderung in die Umlandgemeinden entgegengewirkt werden.

Das Planungsgebiet Stadthafen bietet sich von der Lage her entlang des Oder-
Spree-Kanals und der Nahe zum Stadtteilzentrum Frébelringpassage zur Entwick-
lung héherwertiger Wohnmoglichkeiten an. Auf dem Standort sind 50 - 60 Reihen-
hauseinheiten in Zeilenbauweise geplant sowie die Herrichtung des Uferbereiches
als offentlich nutzbare Griinflache-

1.2 Stadtebauliche Einordnung

Das Planungsgebiet liegt am Ostufer des Oder-Spree-Kanals, im Bereich des alten
Stadthafens. Gegeniber, auf der Westseite des Oder-Spree-Kanals befindet sich die
.nsel, die kinftig noch weiter als Erholungs- und Freizeitgebiet der Stadt ausgebaut
werden soll. Die ,Insel” ist bereits Standort eines Sport- und Freizeitbades sowie ei-
ner Mehrfunktionssporthalle.

Sudlich des Plangebietes befinden sich die zwischen 1994 und 1996 entstandenen
Bauabschnitte 1 bis 3 des ,Gesamtbauvorhabens Inselblick“. Ostlich erstreckt sich
der aus den 1960°er Jahren stammende industrielle Wohnungsbau, dem eine ehe-
malige Vorschuleinrichtung und eine Apotheke unmittelbar zugeordnet sind. Der Kin-
dergarten wird inzwischen auf Grund des Rickganges der Kinderzahlen als kommu-
nales Haus der Vereine genutzt. Den nérdlichen Abschluss des Plangebietes bildet
die Verlangerung des Stadthafenweges in westliche Richtung bis zum Oder-Spree-
Kanal.

1.3  Ziel und Zweck der Planung

Mit der Entwicklung und Aufwertung der offentlich zugéanglichen Uferzone entlang
des Oder-Spree-Kanals sowie der vorgesehenen Errichtung der Reihenhauser soll
dieser bisher brachliegende innerstadtische Standort angemessen entwickelt wer-
den. Der Standort diente bis 1990 als stadtische Hafenflache und sollte zwischen
1940 und 1945 durch die DEGUSSA als Industriestandort ausgebaut werden, eine
industrielle Nutzung erfolgte nur fur einen kurzen Zeitraum 1944 bis 1945.

Der Vorhabentrager, die Sententia Grundbesitz GmbH, beabsichtigt mit der Erarbei-
tung des Vorhabensbezogenen Bebauungsplanes die ErschlieBung und Bereitstel-
lung von Grundsticksflachen fir die Errichtung von selbstgenutzten Wohneigentum
als Reihenhausbebauung und die Aufwertung des Uferbereiches.
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Die Bereitstellung von innerstadtischen Eigenheimstandorten ist von groBer

Bedeutung fir die Sicherung und Starkung der mittelzentralen Funktion der Stadt

Eisenhiittenstadt, die notwendige Begrenzung der Suburbanisierung (Zersiedlung)

sowie die Starkung und Vervollstdndigung des Stadtgefiiges. Dabei ist die bestehen-

de stadtstrukturelle Ordnung und deren Weiterentwicklung zu gewahrleisten unter

Wahrung

- der 6kologischen Aspekte, d.h. einer mdéglichst geringen Belastung der Um-
welt und Naturlandschaft;

- der 6konomischen Aspekte, d.h. positiver Impulse auf die regionale Bauwirt-
schaft;

- der sozialen Aspekte, d.h. der Errichtung von angemessenem Wohnraum zu
gunstigen Preisen sowie der Nutzung flexibler Grundrisse fir Generations-
und Altersgerechten Wohnraum.

Es ist beabsichtigt im Rahmen eines Programms zur Neuorientierung der Férderung
selbstgenutzten Wohneigentums durch das Ministerium fur Infrastruktur und Raum-
ordnung zukunftstrachtige und richtungsweisende Bauweisen am Stadthafen zu ent-
wickeln, hierzu gehoéren die Nutzung regenerativer Energien (Solar), energiegerech-
tes Bauen (Niedrigenergie- und Passivhaus) sowie stoffstromoptimiertes Bauen (Be-
zug regionaler Baustoffe). Fir die Aufbereitung der Brachflache werden auBerdem
Fordermittel im Rahmen des Brachflachenprogramm des Landes Brandenburg zur
Verflugung gestellt.

Fur die Errichtung der Wohngebaude sind 2 Teilabschnitte geplant mit insgesamt
50 - 60 Grundstlickseinheiten. Die Foérderung umfasst 24 Grundstiickseinheiten in
den Wohnbauflachen WA 2, 3 und 4.

2, Bestandsaufaufnahme
2.1 Flachennutzung und Gelandenutzung

Die zusammenhangende Flache war bis zum Kauf durch den Vorhabentrager in
Rechtstragerschaft der Binnenhafen Oder GmbH. Sie diente bis Anfang der 1990 er
Jahre als Lager- und Umschlagsplatz fiir Schittglter. Hauptumschlagsprodukte des
Stadthafens waren Kalksandstein, Koks, Eisenerz, Masseln, und in den letzten Jah-
ren geringe Mengen Schrott. Da das Aufkommen an per Schiff zu transportierenden
Gutern zurickgegangen ist, wurde auf die Nutzung des gréBten Teils des Stadtha-
fengelandes verzichtet. Seit dem Verkauf der Binnenhafen Oder GmbH ist das Ge-
lande eine Industrie-Brachflache. Entlang des Plangebietes besitzt der Oder-Spree-
Kanal eine Spundwand als Uferbefestigung.

In der Zeit zwischen 1940 und 1945 wurde auf dem Gelande des Stadthafens die
Errichtung einer chemischen Grundstoffproduktion durch die DEGUSSA betrieben.
Die Anlagen waren 1945 bis auf die Herstellung von Formaldehyd nicht produktions-
fahig und wurden nach Kriegsende als Reparationsleistungen in die Sowjetunion
verbracht. Hieraus resultieren noch einzelne im Gelande vorhandene unterirdische
Bauwerke, die im Rahmen einer Tiefenttrimmerung zumindest teilweise zu entfernen
sind.
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Die ehemalige Hafenfliche wurde in Uferndhe bisher als ungeordnete Freiflache
durch die Anwohner genutzt. Der Uferbereich wird in Verlangerung des suidlich en-
denden Uferweges durch FuBgéanger und Radfahrer genutzt.

2.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist grundséatzlich gesichert. Im Zuge
der technischen ErschlieBung der Wohnbebauung ,,Inselblick” (1. - 3. Bauabschnitt)

wurden alle Medien (Elektro, Erdgas, Be- und Entwésserung, Telekom) uber eine.

StichstraBe direkt bis zur sidlichen Plangebietsgrenze herangefiihrt. Eine zuséatzli-
che ErschlieBung ist Uiber die nérdlich gelegene AnliegerstraBe Stadthafenweg ge-
wahrleistet.

Im Rahmen der technischen Vorbereitung der ErschlieBungsmaBnahmen wird die
erforderliche Dimensionierung der Versorgungsleitungen ermittelt. Das Plangebiet ist
Fernwarmevorranggebiet. Bei der Nutzung anderer Warmeversorgungsarten ist ein
Antrag auf Abweichung zu stellen und zu begriinden.

2.3 Infrastruktur

Das Gebiet ist als Bestandteil des siidlichen Wohnkomplexes VI infrastrukturell sehr
gut erschlossen. Es ist an das OPNV-Netz angebunden, im Bereich der Cottbuser
StraBe befinden sich zwei Haltestellen des Eisenhuttenstéddter Personennahver-
kehrs, mit direktem Anschluss an den OT Firstenberg und dem Stadtzentrum.

Im direktem Umgebungsbereich befinden sich verschiedene Laden und medizinische
Einrichtungen, die zur allgemeinen Versorgung der Birger dienen kénnen. Im fuBBlau-
figer Entfernung zum Gebiet befinden sich eine Kindertagesstéatte und Schuleinrich-
tungen, die fiur die Betreuung der neu in das Gebiet ziehenden Kinder freie Kapazita-
ten haben. Nicht zuletzt tragt die Neuerrichtung von Wohngebauden zur dauerhaften
Sicherung der Einrichtungen bei.

Sudlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich ein FuBgéngerbereich mit
direktem Anschluss an das Naherholungsgebiet "Insel" mit seinen vielfaltigen Sport-,
Freizeit- und Erholungseinrichtungen bis hin zum Wassersport.

Alle genannten Einrichtungen sind in max. 10 Minuten fuBlaufig erreichbar.

2.4 Gegenwadrtiger Zustand von Natur und Landschaft
2.4.1 Haushaltsfaktor Boden

Das betreffende Gebiet befindet sich auf der Talsandterrasse des Berliner Urstromta-
les. Es wird im Westen begrenzt durch die Funfeichner Hochflache und die Diehloer
Hohen und im Siden und Osten durch holozéne Oderauen. Die geologische Karte
der DDR, wie auch die Ergebnisse der Bohrung von 1993 weisen bis in einer Tiefe
von 20 m Sand, Feinsand und Kiese auf. Erst in gréBeren Tiefen sind bindige Stoffe,
wie Schluff und Ton anzutreffen. In den Talsanden kdénnen holozane Abschlamm-
massen und Flachmoortorf eingeschlossen sein.
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Durch den Bau des Kanals und die daran anschlieBende Nutzung des Gelandes
durch Industriebauten in der ersten Hélfte des vorigen Jahrhunderts sind ca. 6 m
Aufschiittungen vorgenommen worden. Damit sind die urspriinglichen Wirkungen
des Bodens auf Flora und Fauna seit dieser Zeit nicht mehr vorhanden.

Die Nutzung des Gelandes wahrend des Krieges durch die Ristungsindustrie, die
anschlieBende Zerstérung, wobei letztlich nur noch Hafenbetrieb blieb, lieB nur in
Randbereichen eine Spontanvegetation aufkommen. Deshalb dominiert eine Vegeta-
tion, die nahrstoffarme Standorte bevorzugt. Die Oberbodenschicht ist geringméachtig
und ungleichmaBig. Sie weist durchweg einen geringen Humusanteil (2%) auf. Un-
gestorter, gewachsener Boden ist auf dem gesamten Gelande nicht anzutreffen.
Aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung durch die Industrie sind folgende Faktoren
sehr stark beeintrachtigt worden.

- Waurzelraum und Nahrstofflieferant fir alle Pflanzen - nicht nur fir Kulturarten

- Lebensraum(faktor) fur Tiere (Edaphon) und Pflanzen (Wurzelraum, Nahrungs-
reservoir)

- Ort der organischen Abfallbeseitigung (Transformationsfunktion)

- Klimatischer Wirkfaktor (Abstrahlung, Warmespeicher etc.)

- Speicherung von Regenwasser (Rickhaltevermdgen, zusammen mit Planzen-
decke)

- Abdeckung von Grundwasserkdrpern (Schutz gegen Schadstoffe)

- Bindung und Abbau von Schadstoffen (Filterkapazitat)

Laut ,,Gefahrdungsabschatzung und Baugrundbegutachtung" gelten die Aufschut-
tungen im Hafengelande und der Schrottumschlagplatz als belastete Boden. Die Fla-
chen werden vor der Bebauung in Abstimmung mit der Unteren Bodenbehérde fur
die kinftige Nutzung entsprechend aufbereitet. Gegenwartig sind 1.976 m? Flache
voll versiegelt.

2.4.2 Haushaltsfaktor Wasser

Der Grundwasserspiegel befindet sich bei 35 bis 36 m 4. NN und damit in einem
Flurabstand von 6 bis 7 m. Den Isohypsen ist zu entnehmen, dass die Grundwasser-
flieBrichtung in dstlicher Richtung zur Oder lauft. Die Méachtigkeit des oberen Grund-
wasserstockwerkes betragt 10 - 20 m, vereinzelt auch bis 50 m. Anhand dieser Wer-
te ist zu vermuten, dass der Einfluss des Grundwassers auf Flora und Fauna vor
dem Kanalbau, also vor der Aufschiittung wesentlich groBer war, weil der Flurab-
stand deutlich geringer war. Dieser verringerte Einfluss wird auch durch den Kanal
nicht wett gemacht, weil das Kanalbett gedichtet ist und sich deshalb auf die angren-
zende Vegetation nicht auswirken kann.

Allerdings fehlt eine Regenwasserableitung, so dass auch fir diese Flache das Re-
genwasser Uber Umwege versickert und damit der Grundwasserneubildung zugute
kommt. Dennoch kénnen von dieser Flache wegen Verzégerung und Verdunstung
10 % Verlust eingerechnet werden. Zwar sind 86 % der Flachen schadstoffbelastet,
doch werden die Grenzwerte der Grundwasserqualitat noch nicht Gberschritten (sie-
he Gefahrdungsabschatzung und geotechnische Baugrundbegutachtung Stadthafen
Eisenhittenstadt vom 30.09.1993).
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2.4.3Haushaltsfaktor Klima und Luft

Klimatisch kann das Gebiet der subkontinentalen Klimaregion Mitteleuropas zuge-
ordnet werden. Die Differenz der mittleren Januar- und Julitemperatur betragt
19,30°C. Das langjahrige Mittel der Lufttemperatur betragt 8,6°C. Die mittlere Nie-
derschlagssumme liegt bei 531 mm. Im Mittel ist der Monat Juli mit 71 mm am nie-
derschlagsreichsten. Die Monate Februar und Mérz sind im langjahrigen Mittel mit
Werten von 27 mm am trockensten. Warmster Monat ist der Juli mit Durchschnitts-
werten von 18,1 0C, kiihlster Monat ist der Januar mit - 1 ,20C.

Die Hauptwindrichtung ist mit West bis Stidwest anzunehmen. Da sich das Pla-
nungsgebiet in der geographischen Mitte der Stadt befindet, sind extreme Abwei-
chungen nicht zu erwarten. In Windrichtung schlieBen groBraumige Walder und Fel-
der an, wahrend sich der Storfaktor Industriegebiet im Norden befindet. Das Stahl-
werk hat deshalb nur geringen Einfluss auf die klimatischen Verhaltnisse des Pla-
nungsgebietes. Eine Beeinflussung durch Larm ist aufgrund der Lage im Raum nur
durch die StraBe der Republik zu erwarten, die im Norden der Planungsflache den
Kanal Gberquert. Von seiten der Insel und des Wohngebietes ist keine nennenswerte
Beeinflussung der Luftqualitat zu erwarten. Die Wasserflache des angrenzenden Ka-
nals dirfte sich positiv auf den Feuchtigkeitsgehalt der Luft in unmittelbarer N&he
auswirken.

2.4.4Zusammenfassung der Schutzwiirdigkeit

Zusammengefasst Iasst sich erkennen, dass sich im Planungsgebiet und in dem un-
mittelbaren Einzugsbereich keine Schutzgebiete nach § 20 - 26 BbgNaSchG und
keine geschitzten Teile von Natur und Landschaft nach §§ 31, 32, 34, und 35
BbgNaSchG befinden. Die sich auf dem Gelédnde befindlichen Badume unterschiedli-
cher Arten unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt. Die geplante Bebauung
erfordert die komplette Rodung der Badume. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist
eine Fallgenehmigung zu beantragen.

2.4.5 Altlasten — Kontamination / Baugrund

Der Arbeit am vorliegenden Vorhabensbezogenen Bebauungsplan liegen zugrunde:

- ,,Geotechnischer Bericht - Reg.- Nr.12/93 , vom Ingenieurbiro fir
Baugrunduntersuchungen W. Bischoff in Berlin vom 03.02.1993

- ,,Gefahrdungsabschatzung und geotechnische Baugrundbegutachtung Stadt-
hafen Eisenhittenstadt, Nordteil" durch das Umwelt- und Wirtschaftsinstitut
Berlin GmbH vom 30.09.1993

- ,Geotechnischer Bericht fur die 4. BA Wohnbebauung am Stadthafen Eisen-
hattenstadt des Baugrundbiro Wenzel, Frankfurt(Oder), 02.08.2001

Zusammenfassend ergeben sich folgende Schwerpunkte:

- Von Bedeutung fiir das Plangebiet ist der Bau des neuen Kanalabstiegs von
1920 - 29, weil der Aushub z.T. hier abgelagert und ein Umschlaghafen ange-
legt wurde.

- Ende der dreiBiger, Anfang der vierziger Jahre wurden &stlich des Kanals
durch Degussa Produktionsanlagen errichtet, die nach 1945 demontiert und
gesprengt wurden. - Ein Teil der Fundamente ist noch sichtbar. Vorhandene
Fundamentgruben und Erdlécher wurden mit Trimmerschutt und Erdstoffen
verfullt. - auch mit solchen, die beim Bau des Wohngebietes anfielen.
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- Nach Errichtung des EKO bis in die jingste Vergangenheit wurde der Stadtha-
fen zum Umschlag von Massengitern in erheblichen Mengen genutzt. Haupt-
umschlagguter: Kalkstein, Koks, Eisenerz, Masseln und Schrott.

- Bei den Untersuchungen (Bohrungen, Peilungen und Schiirfe) wurde festge-
stellt und erfasst, dass im Plangebiet neben den Fundamenten noch 2 Beton-
portale und -stiitzwande, Betonflachen (Verkehr), ein Funktionsgebaude des
Hafens Halle und Aufschittungen sowie umfangreiche teilversiegelte Flachen
vorhanden sind. Des weiteren sind teilweise Gleisanlagen auf dem Gelénde.

- Die im Bodenbereich stark vermischten Schittgiter wurden am Ostrand zu
einer Halde geschoben, die aus Sand, Kies, Kalkstein, Eisenerz, Trimmer-
schutt, Koks und Kohle besteht. Diese Stoffe stellen keine Gefahrdung dar.
Sie sind aufgrund ihrer Konsistenz und der zu erwartenden Wirkung auf Pflan-
zen keine geeignete Ausgangsbasis fur eine Bebauung oder Grinflachenges-
taltung. - Die Belastung der Aufhaldung durch PAK oder Schwermetalle im
stidlichen Bereich der Flache stehen einer Entsorgung nach TA Abfall auf ei-
ner Deponie nicht entgegen.

- Durch den Umschlag von Schrott wurde eine unbefestigte Flache von 20 x 60
m bis zu 0,5 m tief mit MKW, den Schwermetallen Blei, Zink, Kupfer und PAK
kontaminiert. Die noch nicht erreichte Residualsattigung des Bodens und der
groBe Flurabstand des Grundwassers lasst ein Eindringen der MKW in das
Grundwasser nicht erwarten. Bei Bebauung wird Sanierung dieses Bereiches
empfohlen.

Zusammenfassende Aussage zum Baugrund im geotechnischen Bericht:

- Unterhalb der Aufschittungen der Fundamente stehen pleistozéne Talsande
mit Machtigkeit von > 10 m an.

- Eine Direktgrindung von Bauwerken und Anlagen auf der Auffulle ist in der
Regel nicht méglich. Sie ist durch ein Grindungspolster auszutauschen oder
durch geeignete MaBnahmen zu verbessern.

3 Planungsgrundlagen
3.0 Ubersicht iiber den Planungsablauf und vorgesehene FérdermaBnahmen

Fir das Planungsgebiet wurden durch die Stadtverordnetenversammiung am
22.03.1995 der Beschluss zur Einleitung eine Satzungsverfahrens zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Wohnungsbau “Am Stadthafen" geman § 12 BauGB sowie
am 19.04.1995 der Offenlagebeschluss zum Entwurf des V+E-Planes mehrheitlich
bestatigt. Hauptziel der damaligen Planung war die Errichtung von mehrgeschossi-
gem Wohnungsbau mit ca. 300 WE in unterschiedlichen Eigentumsformen nach
MaBgabe der damals geltenden Férderrichtlinien far das Land Brandenburg.

Im Ergebnis der 1. Offenlage und der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
wurde die finfgeschossige Wohnbebauung in Frage gestellt. Insbesondere seitens
der Anwohner wurde die gegenuber dem Oder-Spree-Kanal abriegelnde Wirkung der
Bebauung kritisiert. Eine darauf aufbauende Uberarbeitung des Entwurfes fiihrte zur
Reduzierung der Wohneinheiten auf 130 -160 WE, insbesondere durch die Verringe-
rung der Geschossigkeit und einer Auflockerung der Gebaude in Bezug auf das
Kanalufer.
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Die mit diesem Entwurf vorgesehene 2. Offenlage wurde jedoch nicht durchgefiihrt,
da die Fordermittelbereitstellung fur den seitens des Investors geplanten sozialen
Wohnungsbau (1. + 3. Férderweg) durch das Land Brandenburg eingestellt wurde
und somit die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens nicht mehr gegeben war.

Auf die Aufforderung des Ministerium fir Stadtentwicklung Wohnen und Verkehr
(jetzt Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung) an die Stadte und Gemeinden
im Mai 2000 hin, sich an den Pilotprojekten zur Neuorientierung der Férderung
selbstgenutzten Wohneigentum zu beteiligen, wurde die Planungskonzeption fiir den
Wohnungsbaustandort durch den Vorhabentrdger und die Stadt Eisenhittenstadt
Uberarbeitet und eingereicht. Das stéadtebauliche Konzept setzte nun auf eine kamm-
artige Bebauung des Plangebietes mit 3-geschossigen Reihenhausern, die weiter
einen Durchblick zum Oder-Spree-Kanal erlauben.

Nach Abschluss des Auslobungsverfahrens durch das MSWV wurde das Vorhaben
,Am Stadthafen — 4. BA" als grundsétzlich geeignet eingestuft. Ziel der vorgesehe-
nen Foérderung ist die Erprobung neuer Férderinstrumente

- zur Starkung der innerstadtischen Wohneigentumsbildung (kostenglinstige
Bauweise bevorzugt in Reihenhausbauweise)

- der Férderung okologischer und innovativer, zukunftsweisender Bauvorhaben
(z.B. generationsibergreifendes Wohnen)

- Verknipfung der Eigentumsférderung mit anderen Foérderprogrammen auf
Landes/Bundes und gegebenenfalls europaischer Ebene (KfW, Stadtebaufor-
derung, Entwicklungsprogramme)

- Bereitstellung von preisglinstigem Bauland

Neben der Férderung als Pilotprojekt liegt ein Férderbescheid im Rahmen des Pro-
gramms zur Reaktivierung der stédtebaulich relevanten Brachflachen des Lan-
desamtes fir Bauen, Verkehr und StraBenwesen in Cottbus vor. Aus dem Brachfla-
chenprogramm werden Mittel zur Altlastenbeseitigung, Baufeldfreimachung und Er-
schlieBung (far unrentierliche Kosten) bereit gestellt werden.

Gleichzeitig ist die betreffende Flache ein integrierter Standort innerhalb des
Fordergebietes im Programm ZIS 2000. Insbesondere die Gestaltung der Uferzone
als offentlich zuganglicher Bereich mit einem FuBweg zwischen Inselbriicke und
StraBe der Republik soll als FérdermaBnahme umgesetzt werden. Nur Gber die Ver-
kntpfung der méglichen Férderprogramme kann gemeinsam mit dem Vorhabentra-
ger dem Ziel der Erhéhung der Lebensqualitat durch Schaffung von Wohnraum an
attraktiven innerstadtischen Standorten und der allgemeinen Wohnumfeldverbesse-
rung entsprochen werden.

3.1 Ableitung aus dem Flachennutzungsplan und dem Stadtumbaukonzept

Der geplante Wohnungsbaustandort ist im Flachennutzungsplan und in der Stadt-
entwicklungskonzeption als innerstadtischer Wohnungsbaustandort mit der Art der
Bodennutzung ,,Allgemeines Wohngebiet" dargestelit. Die Entwicklung dieses Berei-
ches fur den privat genutzten Wohnungsbau und die Gestaltung einer 6ffentlichen
Uferzone sind im Sinne der Stadtentwicklung und von allgemeinem Interesse.

Im Plan der Gebietskategorien des Stadtumbaukonzeptes (SVV-Beschluss vom
31.03.2004) ist dieser Bereich als zukinftiger Wohnungsbaubereich dargestellt.
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3.2 Stellungnahme im Rahmen der 1. Offenlage bzw. Beteiligung der Trager
offentlicher Belange (1995)

3.2.1Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die eingeleitete Planung wurde dem Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung angezeigt und von diesem am 03.05.1995 befiirwortet.

3.2.2 Ausnahmegenehmigung zum Freihalten eines 15 m Uferstreifens von jeg-
licher Bebauung

Durch das Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin wurde am 14.02.1995 dem Antrag auf
Grundlage der urspringlichen Konzeption zugestimmt. In Rahmen der wurde auBer-
dem die weitere Nutzung von Schiffsliegeflachen zwischen Wasser- und Schiff-
fahrtsamt, Stadt und Vorhabentrager abgestimmt.

Der Landkreis Oder-Spree weist in seiner Stellungnahme vom 03.07.1995 darauf hin,
dass gemaB § 48 Abs. 1 BbgNaSchG fiir bauliche Anlagen ein Abstand bis zu 50 m
von der Uferzone der BundeswasserstraBe eingehalten werden muss, zugleich je-
doch eine Ausnahmegenehmigung geman Abs. 3 in Aussicht gestellt. Die Stellung-
nahmen bezogen sich auf das urspriingliche Planungskonzept. Aufgrund der neuen
Bebauungskonzeption mit der reduzierten Bebauung und der nun vorliegenden Ufer-
konzeption ist ein neuer Bescheid erforderlich, dies wurde im Rahmen der Stellung-
nahmen bereits in Aussicht gestellit.

4. Planungs- und ErschlieBungskonzept
4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Idee bzw. Grundlage des Bebauungskonzeptes bildet ein Strukturkonzept des
Stadtplanungsamtes Eisenhittenstadt. Das Primat der stédtebaulichen Planung be-
steht in der Reflexion der landschaftlich reizvollen Situation der Kanaluferzone, ge-
genuber der sich Stadtebau und Architektur der neuen Wohnanlage eher neutral und
zuriickhaltend darstellen sollten. Im Gegensatz zu den vorherigen Planungsansatzen
aus dem Jahr 1995 und deren erster Uberarbeitung soll eine vordergriindige Beset-
zung des Uferstreifens durch eine geschlossene Wohnbebauung verhindert werden
(Abriegelungseffekt) und der Uferbereich weiterhin sichtbar bleiben.

Bewusste Unterbrechungen in der Struktur der Wohnanlage sollen die Blick- und
Wegebeziehungen zum Wasser eréffnen. Die geplante Zeilenbebauung als stadte-
bauliche Figur knlpft an die vorhandene 5 geschossige Bebauung des VI.WK an und
erreicht mit max. 3 Geschossen eine MaBstéblichkeit im Ubergang zum Kanalufer.
Die Gebaudestellung mit einer Beschrédnkung der Dachneigung auf 19° charakteri-
siert einerseits eine regelméaBige Bebauungsstruktur, andererseits ist beabsichtig, die
Gebaudezeilen untereinander in Material oder Bauweise unterschiedlich zu gestal-
ten, um sich in Form differenzierter Wohnungstypen neu zu interpretieren.

Die bereits dargestellte gute infrastrukturelle Lage der Wohnanlage beziglich der
Anbindung an das OPNV-Netz, die Gewahrleistung der nahen sozialen Versorgung
im nahen Umfeld, die direkte Zuordnung von privaten Grinflachen an den Wohnein-
heiten in Verbindung mit 6ffentlich genutzten Grinflachen entlang der Uferzone oder
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des Naherholungsgebietes. ,,Insel" symbolisieren eine neue Qualitat bei der Schaf-
fung von ansprechendem Wohn- und Lebensraum fir die Birger der Stadt in der
Stadt.

Mit der Festsetzung des Standortes als ,,Allgemeines Wohngebiet" wird auBerdem
eine Durchmischung von Wohnen, nichtstérendem Gewerbe und Freizeitmdglichkei-
ten ermoglicht. Nur so ist der wachsenden Zersiedlung der Stadt durch Eigenheim-
baustandorte auf der ,,griinen Wiese" entgegenzuwirken.

4.2 ErschlieBungskonzept
4.2.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet verfligt gute Voraussetzungen fiir die ErschlieBung. Um das Gebiet
verkehrstechnisch zu erschlieBen, ist der Bau einer SammelstraBe mit einer Fahr-
bahnbreite von 5,50 m sowie eines Gehwegs mit direkter Anbindung an das kommu-
nale StraBennetz Stadthafenweg und Inselblick erforderlich. Der vorgesehene
StraBenquerschnitt ist fur Einsatz- und Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr bzw. der
Mull-Entsorgung ausreichend.

Die Reihenhauszeilen werden tiber Wohnwege als SticherschlieBung erschlossen.
Sie erhalten den Status eines privaten Wohnweges. Erforderliche Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte werden zu Gunsten der Anlieger und der Versorgungstrager festge-
setzt und werden nicht dem &ffentlichen Verkehr gewidmet. Am Ende der privaten
Wohnwege ist jeweils eine Feuerwehraufstellflache vorgesehen.

Eine o6ffentliche Durchquerung des Plangebietes in Richtung Kanal ist nérdlich in der
Verlangerung der AnliegerstraBe und sudlich im Bereich der Pkw-Parkplatze am In-
selblick gewahrleistet. Aufgrund der zu erwartenden WohnungsgréBen und -anzahl
sind fir jedes Reihenhaussegment 2 Stellplatze zugeordnet.

Durch die beidseitige ErschlieBung besteht die Mdglichkeit, bei einem zusatzlichen
Bedarf (z.B. Nichtstérendes Gewerbe) auf dem fir Nebenanlagen vorgesehenen hin-
teren Grundstlicksstreifen, einen zusatzlichen Kfz-Stellplatz einzurichten. Dadurch
kann bei einer Nutzungsvermischung von Arbeit und Wohnen innerhalb eines Rei-
henhaussegmentes der erforderliche Stellplatzbedarf geregelt werden. Zusatzliche
Besucherstellplatze sind an der AnliegerstraBe und der SammelstraBe geplant. Eine
generelle Erhéhung der Schadstoff- und Larmbelastigung auf den éffentlichen Stra-
Ben in dem Wohngebiet kann durch Verkehrssicherung (Sammelstrasse 30 km/h)
und verkehrsberuhigte Zonen (Wohnwege) minimiert werden.

Ein weiterer Vorteil des Verkehrskonzeptes ist die kurze Anbindung zu Haltestellen
des OPNV (max. 5 Minuten fuBlaufig zu erreichen). Dies kann sie zur Auslastung des
OPNV beitragen und ermdglicht dem nichtmotorisierten ,,Reihenhausbesitzern” eine
direkte und schnelle Anbindung an das 6ffentliche Leben in der Stadt, im Gegensatz
zum ,,Dorfbewohner auf der griinen Wiese".

Die Uferzone soll als FérdermaBnahme im Rahmen des ,,ZIS 2000 Programms" zur
offentlichen Ufergrinflache mit einer FuBganger- und Radwegeverbindung ausges-
taltet werden. Alle 6ffentlich genutzten Wege werden so angelegt, dass sie fur Roll-
stuhlfahrer erreichbar sind.
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4.2.2 Stadttechnische ErschlieBung

Am Planungsgebiet befinden sich Anschlussméglichkeiten fir alle notwendigen
Versorgungsmedien.

Abwasser: - Anschluss durch Anbindung an Schacht 5 6 1 2.BA Inselblick
mit Pumpstation

Trinkwasser: - Anschluss durch Anbindung 2. BA am Knotenpunkt 1W 7
- Herstellung eines Ringschlusses durch Anbindung an vorhan-
dene Leitung im Bereich StraBe der Republik

Anschluss Sammelstrasse und Anliegerstrasse durch Anbin-
dung an Regenwasserhauptsammler der Stadt Eisenhutten-
stadt im Bereich Wohnblécke Nadelwehrring Aufgang 37 - 38

- Naturliche Versickerung tUber Gelande in Sickermulden oder
durch Dachbegriinung

Regenwasser:

Anschluss teilweise Uber bestehende Trafostation im Bereich 2.
BA - Rosenapotheke bzw. ber den Neubau einer Trafostation
im Lastschwerpunkt des Gebietes, im Bereich westlich der be-
stehenden Kindertagesstatte

Elektroenergie:

Leitungsverlegung: - vorrangig in den straBenbegleitenden Gehwegen entsprechend
den geltenden DIN.

Fernwérme: im Bereich des Stadthafenweges sowie am Inselblick anlie-
gend.

4.2.3Immissionsschutz - Vermeidung der Luftverschmutzung, Schonung der
natlirlichen Ressourcen, Warmeversorgung

Durch die geplante Wohnbebauung wird keine nennenswerte Erhéhung der Immissi-
onswerte erwartet. Besondere Vorkehrungen zur Abwehr von schadlichen Immissio-
nen sind nicht notwendig. GemaB § 4 Nr. 15 des Landesplanungsgesetzes und Lan-
desentwicklungsprogramms sollen beim Neubau von Wohngebieten alle Méglichkei-
ten flr Einsparpotentiale fir Primarenergie sowie kombinierte Strom- und Warmwas-
sererzeugung in den Gebé&uden bis hin zur passiven Solarenergienutzung genutzt
werden. Grundsatzlich ist der Einsatz von Fernwarme oder von CO,- armen bzw. -
freien Brennstoffen und umweltschonender Gebaudetechnik geplant.

Die Primarwarmeerzeugung sollte urspringlich Gber ein Blockheizwerk erzeugt wer-
den. Die geplante Leistung sollte ca. 600 KW betragen. Als Brennstoff flir die Grund-
feuerung waren Holzhackschnitzel geplant. Unterstiitzt werden sollte sie durch eine
Spitzenlastfeuerung mit Rapsél. Auf Grund der Ausfiihrung eines Teiles der Gebau-
de in besonders warmegedammter Bauweise (Passivbauweise) ist dies jedoch nicht
mehr sinnvoll. Die Beheizung soll nunmehr (ber ein fir Passiv- und Niedrigenergie-
hauser besonders effizientes Heizsystem (Fernwarme bzw. Erdgas) erfolgen.

Zusatzlich soll eine solarthermische Anlage installiert werden. Ausgelegt zur De-
ckung von ca. 25 % der erforderlichen Warmemenge der Trinkwasserbereitung im
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Sommer, errechnet sich eine erforderliche Kollektorflache von ca. 150 m2 je Wohn-
einheit.

4.2.4 Landschaftspflegerisches Leitbild, Schutz des Gewasserhaushaltes, des
Bodens und der Luft

Als Ausgleich fir die Eingriffe innerhalb des Baugebietes werden im Geltungsbereich
des Vorhabensbezogenen Bebauungsplanes AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt.
Die im Rahmen des Grinordnungsplanes erstellte Bilanz weist als Fazit aus, dass
die Eingriff- und Ausgleich-Bilanz fur die Faktoren Boden, Wasser, Luft und Klima als
ausgeglichen betrachtet werden kann. So wird der bis zu 86,3 % schadstoffbelastete
Boden ausgetauscht und mit Oberboden abschlieBend aufgefillt, die befahrbaren
Wohnwege und Reservestellplatze an der Sammelstrasse erhalten sickerféhiges
Pflaster.

Die flachgeneigten Dacher der Hauser WA 2, 3, 4 sowie die Carports werden als
Grindach mit extensiver Begriinung ausgestattet. Durch die aufgebrachte Dachbe-
grinung findet eine Abflussverzégerung des Regenwassers statt. Damit wird eine
wichtige Funktion des Niederschlagswassers fiir die Versorgung der Vegetationsde-
cke optimal genutzt. Es wird im Rahmen der ErschlieBung geprift, ob Teile des
schadstofffreien Bodens zum Wiedereinbau fur die Dachbegriinung genutzt werden
kénnen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird im Bereich der Sammelstrasse uber die
Kanalisation abgeleitet. Aufgrund der glinstigen geologischen Voraussetzungen soll
eine maoglichst vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers erreicht werden.
Eine Wiedernutzung des Regenwassers als Gartenbewéasserung ist selbstverstand-
lich, eine zuséatzliche Nutzung sowie die im Passivhaus geplante WC-Spulung oder
Waschmaschinenversorgung, ist denkbar.

Die geplante Zeilenbebauung erméglicht eine ungehinderte Durchliftung, die noch
durch die lockere Bepflanzung entlang der Sammelstrasse, in den Wohnwegen und
Uferzone unterstitzt wird, um eine Riegelwirkung zu vermeiden.

Auf dem Gelande befinden sich geman der Kartierung unterschiedliche Biotoptypen,
die aber nur einen geringen 6kologischen Nutzungswert aufweisen. Da von einem
vollstandigen Bodenaustausch ausgegangen werden muss, werden durch die exten-
siv begriinten Dacher mit Grasern und Krautern, die Hecken- und Baumpflanzungen
entlang der Strasse oder Hausgarten der Ausgleich erreicht.

Das durch Bauwerksreste, Haufwerke mit Umschlagsresten gepragte Landschafts-
bild stellt in Anbetracht der innerstadtischen Lage und der moglichen Potenziale
einen stadtebaulichen Missstand dar. Die geplante Bebauung ermdglicht eine
Durchdringung und Zusammenspiel von Gebaude, Natur, Landschaft und Wasser.
Dadurch erhalt dieser Bereich ein vollig neues positives Erscheinungsbild. Zum
Schutz und Pflege der Ersatz- und ErneuerungsmaBnahmen in den 6&ffentlichen Be-
reichen wird ein Entwicklungspflegevertrag vorgesehen.
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4.2.5 Zukunftsorientiertes Bauen

Zukunftsorientiertes Bauen und Wohnen sollte eine Symbiose aus Okologie, Oko-
nomie und sozialer Sicherheit darstellen. Deshalb sind innerhalb des Plangebietes
Gebaude mit unterschiedlichen WohnungsgréBen und Wohnungstypen vorgesehen.
Durch geeignete Wohn- und Nutzflachen soll die Durchdringung unterschiedlicher
sozialer Gruppen und die Vernetzung von Wohnen und Arbeiten bis hin zu flexiblen
Wohnungsgrundrissen oder selbsthilfegeeignetes Bauen erméglicht werden. Ein wei-
terer Schwerpunkt wird das energiegerechte Bauen unter Nutzung regenerativer E-
nergiequellen bilden.

Die Entwicklung der amtlichen Bevdlkerung von Eisenhiittenstadt weist seit 1994
eine rtcklaufige Tendenz in den Altersgruppen 3 - 16 und 25 - 35 Jahre auf, ande-
rerseits ein Anstieg der Bevolkerungsgruppe ab 60 Jahren. Ursachen dafir liegen in
den geburtenschwachen Jahren nach der “Wende 1990” und in der schwierigen
Wirtschaftslage der Stadt begriindet. Der hohe Anteil an alteren Bewohnern ist in der
Stadtgeschichte begriindet mit ihnrem Aufbau 1950. Dieser Situation soll auch in der
Planung der Gebaude Rechnung getragen werden.

Far den Standort sind insgesamt 6 Haustypen entwickelt worden, die als Bautrager-
modell verduBert werden kdnnen. Sie sind in den Gebaudeabmessungen typisiert,
um hohe Flexibilitdét geman Angebot und Nachfrage bei angepasster Gebaudekuba-
tur zu gewahrleisten. Wohnungs- bzw. HausgréBen von 57 - 120 m? WFL bieten ein
vielfaltiges Angebotssortiment.

Neben dem traditionellen Reihenhaus fiir 3 bis 6 Personenhaushalte mit und ohne
Ausbaugeschoss sollen zuséatzliche Generationshduser bzw. Seniorenhauser ange-
boten. Das Generationshaus mit einer separaten Einliegerwohnung im Erdgeschoss
und einer berlagerten Maisonettewohnung kann sowohl zur Mischung von Wohnen
und Arbeiten genutzt werden als auch das Miteinanderleben unterschiedlicher Al-
tersgruppen unter einem Dach ermdglichen.

Das Seniorenhaus bietet vorwiegend alteren Birgern die Moglichkeit, einen fiir sie
zugeschnittenen Wohnraum zu erwerben. Alle Raume, insbesondere die Bader als
auch der Zugang zum Gebaude, werden barrierefrei gestaltet. Bei einer 3-
geschossigen Losung ist die ErschlieBung der Wohneinheiten tber Aufzug geplant.
Alle Reihenhauseinheiten erhalten einen privaten Grinflachenbereich oder groBzii-
gige Loggiaflachen mit Blick tber den Oder-Spree-Kanal zur Erholungsinsel.

Die GrundstiicksgréBen sind aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Bauland
und der Erwerbskosten begrenzt (ca. 200 - 250 m?). Durch diese Méglichkeit soll ei-
ne Durchmischung sozial unterschiedlicher Gruppen und die Integration aller Bevél-
kerungsgruppen als Grundvoraussetzung fir ein intaktes Wohnumfeld gewahrleistet
werden.

Es ist beabsichtigt im Rahmen des Pilotvorhabens des MIR drei unterschiedliche
Bauweisen als Grundtypen anzubieten:

1. Das traditionelle Massivhaus

2. Das Niedrigenergiehaus

3. Das Passivhaus
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Nur Geb&aude mit nachgewiesenen Heizkostenberechnungen
- fur Niedrigenergiehauser 25 % unter der geltenden Warmeschutzverordnung
- far Passivhauser 15 kWh/m2a

sind berechtigt ein entsprechendes Qualitatssiegel zu tragen.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen, Planerganzende Bestimmungen und
textliche Erlduterungen gem. § 9 BauGB und § 81 BbgBO

5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Die planungsrechtlichen Festsetzungen stellen auf ein vorwiegend zum Wohnen ge-
nutztes Plangebiet ab. Um dies zu sichern, wurden die nach § 4 Abs. 3, Pkt. 3, 4, 5
BNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen. Dennoch ist die Einbeziehung besonderer sozialer
Qualitaten wie die Verbindung von (nichtstérendem) Arbeiten und Wohnen oder das
generationsibergreifende Wohnen (betreutes Wohnen) méglich und durch die Zu-
lassigkeit von Anlagen wie z.B. Laden, nichtstérendes Gewerbe oder Handwerksbe-
triebe sowie soziale Einrichtungen gewahrleistet.

5.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Bei der Nutzung innerstadtischer Flachen ist ein flachensparendes und verdichtetes
Bauen gefordert, um eine Optimierung der GRZ und GFZ zu erreichen. Da fiir den
Standort mehrere Haustypen mit unterschiedlichen Grundflachen angeboten werden,
kénnen bei voller Auslastung der Geschossigkeit Geschossflachenzahlen von 0,6 -
1,2 erreicht werden (bezogen auf das jeweilige Baugrundsttck).

Die hohe GRZ sowie die hohen Uberschreitungsméglichkeit begriinden sich in der
flachensparenden Bauweise. Die Freiflaichen auf den Grundstiicken werden durch
die offentlich zuganglichen Uferflachen ergénzt. Die auf das gesamte Planungsgebiet
bezogene GFZ liegt unter 0,6.

Die Obergrenze fiir die GFZ ist fir eine hohe Flexibilitat im Verkauf der geplanten
Bebauung erforderlich. Die Uberschreitung der Grundflachenzahl auf max. 60 %, ist
ebenfalls in der Bereitstellung minimierter GrundsticksgréBen und den
Grundstiicksteilungen begriindet.

Bei der Festlegung der Uberschreitung der Grundflache wurde von einer maximalen
Auslastung der Flache fiir Nebenanlagen wie Kellerersatz oder zusatzlicher Stellplatz
auf dem hinteren Grundstiickstreifen ausgegangen. Weiterhin wurde die Zufahrt
zum Grundstiick einbezogen, da sie als privater Wohnweg dem jeweiligen Grund-
stiick zugeordnet wird.

5.1.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Planungsgebiet sind ausschlieBlich Hausgruppen zuléssig. Eine Ausnahme bildet
das Baufeld WA 1, dort ist eine Einzelhausbebauung festgeschrieben. Die Haus-
gruppen werden in geschlossener Bauweise als Reihenhauszeile errichtet. Mit dieser
Festsetzung soll die gewiinschte aufgelockerte Bebauung in Bezug zum Kanalufer
als auch eine Anpassung an die dominante Zeilenbebauung im WK VI. dokumentiert
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werden. Der Baukoérper im Bereich WA 1 als Einzelhaus soll einen Anschluss an die
bestehende Bebauung “Inselblick” herstellen.

Im Planungsgebiet sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist nur fiir untergeordnete Bauteile wie Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, vorgesetzte Loggia oder Solarkonstruktionen,
Wintergarten bzw. Erker geringfiigig entsprechend der im BauGB geregelten Mog-
lichkeiten zulassig.

Die gewahlte Baufeldtiefe von 15 m - 17 m in Abhangigkeit von den geplanten Ge-
baudetiefen (max. 13 - 14 m) ermdglicht Vor- oder Riickspriinge zwischen den Rei-
henhauseinheiten, um eine Auflockerung in der Fassadengestaltung zu erreichen
und eine Uberbauung der angrenzenden Grundstiicksteile zu verhindern.

5.1.4. Stellung der baulichen Anlagen, Carports und Nebengebaude

Die gewahlte Gebaudeanordnung der Zeilenbebauung (auBer WA 1) charakterisiert
eine stadtebaulich geordnete Bebauungsstruktur. Durch die Regelung der Standorte
fur Carports oder Nebenanlagen wird das angedachte stadtebauliche Bild des Pla-
nungsgebietes unterstiitzt und eine geschlossene Bebauung auf den vorderen und
hinteren Grundstiicksteilen ereicht. Die Ausnahmeregelung zur Unterbringung zu-
satzlicher Stellplatze im Bereich der Kellerersatzflichen ermdglicht erganzende
kleingewerbliche Nutzungen.

Die konsequente Nord-Sid-Ausrichtung der Baufelder erméglicht neben der Durch-
lassigkeit zur offenen Landschaft und dem Kanalufer eine optimale Nutzung regene-
rativer Energiequellen.

5.1.5. Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird durch eine neu zu errichtende, verkehrsberuhigte Misch-
verkehrsflache mit Anschluss an den Inselblick und den Stadthafenweg erschlossen.
Die innere ErschlieBung erfolgt lber als StichstraBen ausgelegte private Wohnwege.

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit sollen die Be-
fahrbarkeit der Verkehrsflachen durch die jeweiligen Eigentimer, Rettungsfahrzeuge
aller Art sowie durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sichern.

Die Privatstrassen (Wohnung A - D) sind als Sackgassen geplant mit nur einer Ver-
bindung an das offentliche StraBennetz. Somit ist ein Durchgangsverkehr ausge-
schlossen. Sie dienen ausschlieBlich als ErschlieBung zu den im Vorhabensbezoge-
nen Bebauungsplan vorgesehenen Baugrundsticken. Demzufolge beschrénkt sich
der Verkehr dieser Verkehrsflachen nur auf die zukinftigen Bewohner der Hauser
und deren Besucher. Sie dienen nur privaten Belangen. Neben der Anliegerstrasse -
als verkehrsberuhigter Bereich - wird zuséatzlich eine fuBlaufige Anbindung des Pla-
nungsgebietes an die Uferzone in Verlangerung des Parkplatzes Inselblick vorgese-
hen. Fir diesen Gehweg wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Innerhalb des Durchfiihrungsvertrages, der parallel zum Vorhabensbezogenen Be-
bauungsplan abgeschlossen wird, werden die Festlegungen zum StraBenaufbau,
Hohenlagen sowie die StraBenquerschnittsgestaltung und die Durchfihrung der
AusgleichsmaBnahmen in einem o&ffentlich rechtlichem Vertrag geregelt.
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Der Liegeplatz fur Schiffe der Berufsschifffahrt wird mit einer Lange von ca. 330 m
beginnend vom Eckpunkt der Ausbuchtung der Spundwand, unterhalb der Bricke,
stromaufwarts fixiert. Zur ErschlieBung der Liegeflache ist ein befestigter Stellplatz
fir Pkw mit befestigter Zufahrt nur im Bereich der Anliegerstrasse in Richtung Briicke
Strasse der Republik oder in Anschluss des bestehenden Parkplatzes Inselblick
maoglich. Zur Stromversorgung sind Zapfsaulen entlang des Liegeplatzes vorgese-
hen. Im Bereich des Planungsgebietes bedarf, ein den Grundstiicken zugeordneter
Liegeplatz fur Sportboote, einer Strom- und Schifffahrtsgenehmigung. Eine Anlege-
stelle fur die Fahrgastschifffahrt ist im Sidteil des Gebietes in Hohe des bestehenden
Parkplatzes grundsétzlich méglich, bedarf jedoch ebenfalls einer gesondenten Ge-
nehmigung.

5.1.6. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und
Landschaft, Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft

Der gréBte Eingriff in die bestehenden Verhéaltnisse des Plangebietes erfolgt in das
Schutzgebiet Boden und das Landschaftsbild. Der durch die frihere Nutzung der
Flache stark schadstoffbelastete Boden ist fachgerecht zu entsorgen. Gleichzeitig
soll der Oberboden von den nicht schadstoffbelasteten Flachen geborgen und gela-
gert werden. Es ist vorgesehen, diesen zur Herstellung der Substrate fur die Dach-
begriinung bzw. fir die Herstellung des Landschaftsrasen zu nutzen. Die Dachflache
der Wohnhauser von WA 2 - 4 erhalten eine extensive Dachbegriinung. Dies gilt
auch fir die Dacher der Carports.

Zur Gestaltung des Plangebietes als Landschafts- und Naturraum wurden umfang-
reiche PflanzmaBnahmen festgesetzt. Hierzu zahlen das Anpflanzen von insgesamt
79 Baumen entlang der Sammel- und Anliegerstrasse als Baumreihe oder als
kleinkronige Baume im Bereich der Wohnwege und im Heckenstreifen an der Ufer-
zone.

Zur weiteren Aufwertung der Uferzone als Landschaftsraum, ist eine 3 m breite frei-
stehende Hecke mit standortgerechten, einheimischen Arten zu bepflanzen bzw.
Teilflachen mit Landschaftsrasen anzuséaen.

Die griinordnerischen Festsetzungen werden erganzt durch Pflanzgebote. Sie unter-
stitzen die stadtebauliche Gliederung z.B. der StraBenrdume durch Anpflanzen
kleinkroniger Baumreihen oder ubernehmen Funktionen der naturlichen Trennung
der Grundstiicke mittels halbhoher, standortgerechter, freiwachsender Hecken.

Ausdruck fir einen schonenden Umgang mit den Flachen und Wasser sind die Ein-
schrankungen der Versiegelung der Wohnwege durch Befestigung mit Fugenpflaster.
Die Wohnwege werden mittels Quergefalle und seitlichen Mulden oberflachig versi-
ckert. Das anfallende Dachwasser der Wohn- und Nebengeb&ude versickert eben-
falls auf privaten Grundstlicken.

Nur durch die sinnvolle Bindelung der AusgleichsmaBnahmen im Planungsgebiet

bzw. in der unmittelbaren Umgebung wird eine Vernetzung von Natur und Wohnen
erreicht und ein neues Landschaftsbild geschaffen.
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5.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind auf ein MindestmaB reduziert. Sie
be- schranken sich auf die Dachneigung der Haupt- und Nebendachflachen, dem
Material der Dacheindeckung und Fassade. Sie dienen als Ergénzung der planungs-
rechtlichen Festsetzungen zur Geschossigkeit und Baugrenzen, um das Bild einer
geordneten, stadtebaulichen Struktur fir das Gebiet zu erreichen.

Gleichzeitig ist die Moglichkeit gegeben, eine hohe Flexibilitat in der Gestaltung der
Gebaudezeilen untereinander und dem Einsatz neuer Bauweisen gerecht zu werden.
Dies bietet die Grundlage zur Forderung ékologischer und innovativer zukunftswei-
sender Bauvorhaben.

6. Verfahrenskalender:

Nr. Verfahrensschritt Datum
1. Plananzeige Gemeinsame Landesplanung 10.04.1995
2. Zustimmung Gemeinsame Landesplanung 15.05.1995
d. Einleitungsbeschluss Satzungsverfahren 22.03.1995
4. Offenlagebeschluss 19.04.1995
5. 1. Offenlage 02.05.1995
bis 07.06.1995
6. 1. TOB Beteiligung sowie Nachbargemeinden 6/7 1995
7 Uberarbeitung des Planentwurfes 1. Quartal 2001
8. 2. Offenlagebeschluss mit geand. Geltungsbereich 07.03.2001
9. 2. TOB Beteiligung sowie Nachbargemeinden 4/5. 2001
10. 2. Offenlage 27.03.2001
bis 12.04.2001
11. Freigabe Férdermittel Brachflachenprogramm 10.12.2004
T2 Abwéagungsbeschluss 31.03.2004
13. Satzungsbeschluss
14. Bekanntmachung

Datei: M:\VEP Stadthafenweg\Verfahren\Satzung Beschlussfassung 190105.doc

Seite 24



